SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3149206 - SP (2026/0003943-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

MINISTRO MOURA RIBEIRO

BAALBEK COOPERATIVA HABITACIONAL

DENIS SARAK - SP252006

LEANDRO GONZALEZ DA SILVA - SP511221

VERA LUCIA JESUS DA SILVA

FERNANDO DE OLIVEIRA FERNANDES - SP464636

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COOPERATIVA HABITACIONAL. RESILICAO
CONTRATUAL EM PROGRAMA DE MORADIA. INCIDENCIA DO CDC
(SUMULA 602/STJ). DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. DIREITO
A RESTITUICAO IMEDIATA (SUMULA 543/STJ). CONFORMIDADE
COM A JURISPRUDENCIA (SUMULA 83/STJ). CONDICAO
RESOLUTIVA E CRITERIOS DE ENTREGA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO (SUMULAS 282 E 356/STF). AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E,
NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
apelo nobre, em acdo de resilicio de contrato de adesdo em
cooperativa habitacional, com pedido de restituicdo das parcelas
pagas.

2. A questao recursal consiste em examinar se (i) incide o Cédigo de
Defesa do Consumidor nos contratos de empreendimentos
habitacionais promovidos por cooperativas; (ii) € devida a restituigao
imediata das quantias pagas quando ha desfazimento do vinculo; (iii)
ha prequestionamento acerca da tese de validade de condigao
resolutiva ligada a critérios internos de entrega das unidades.

3. Aplica-se o CDC as relagdes estabelecidas em empreendimentos
habitacionais promovidos por cooperativas, conforme Sumula 602/STJ.
4. Na hipotese de desfazimento do compromisso em regime
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consumerista, as parcelas pagas devem ser restituidas de forma
imediata, nos termos da Sumula 543/STJ.

5. Estando o acérdao recorrido em consonancia com a orientagao
desta Corte, incide o 6bice da Sumula 83/STJ tanto pela alinea a como
pela alinea c do art. 105, Ill, da CF.

6. A tese sobre a possibilidade de estipular prazo/condi¢cdo resolutiva
vinculada a antiguidade, sorteio, pontuagdo ou pagamento estimado
nao foi objeto de deliberacdo especifica, ausente o indispensavel
prequestionamento, atraindo as Sumulas 282 e 356 do STF.

7. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 15/09/2026 a 22/09/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de setembro de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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consumerista, as parcelas pagas devem ser restituidas de forma
imediata, nos termos da Sumula 543/STJ.

5. Estando o acérdao recorrido em consonancia com a orientagao
desta Corte, incide o 6bice da Sumula 83/STJ tanto pela alinea a como
pela alinea c do art. 105, Ill, da CF.

6. A tese sobre a possibilidade de estipular prazo/condi¢cdo resolutiva
vinculada a antiguidade, sorteio, pontuagdo ou pagamento estimado
nao foi objeto de deliberacdo especifica, ausente o indispensavel
prequestionamento, atraindo as Sumulas 282 e 356 do STF.

7. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por BAALBEK
COOPERATIVA HABITACIONAL contra decisdo que n&o admitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, de relatoria do Des. Giffoni
Ferreira, assim ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - COOPERATIVA -
RESCISAO — SUMULA 602 DO STJ — RETENGCAO DE 25% DO
MONTANTE PAGO POR CONCEDER — SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA - RECURSO DA RE EM PARTE PROVIDO - RECURSO
ADESIVO IMPROVIDO (e-STJ, fl. 392).

Nas razdes do presente agravo, BAALBEK alegou negativa da prestagcao
jurisdicional, bem como a nao incidéncia da Sumula n. 83 desta Corte.

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 492-504).

E o relatorio.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
NAo merece prosperar.

Trata-se de agao de resilicdo de contrato de adesao para participagdao em
programa habitacional por meio de cooperativa ajuizada por VERA LUCIA JESUS DA
SILVA contra BAALBEK COOPERATIVA HABITACIONAL, alegando nao ter mais
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interesse de permanecer vinculada ao referido projeto popular, no qual ingressou em
novembro de 2015.

Em primeira instancia, os pedidos foram julgados parcialmente procedentes
para declarar a resilicdo do contrato celebrado entre as partes e condenar a requerida a
restituir a autora 80% dos valores por esta desembolsados, ndo sendo devida a
restituicdo dos valores pagos a titulo de seguro prestamista. Os valores devem ser
atualizados monetariamente pela tabela pratica do TJSP desde cada desembolso. Os
juros de mora incidem desde o transito em julgado. A partir da vigéncia dos dispositivos
da Lei n° 14.905/2024, quando houver incidéncia concomitante de corre¢cdo monetaria e
de juros de mora, deve-se aplicar apenas a taxa Selic para a atualizagado do crédito. Por
outro lado, ndo havendo incidéncia concomitante, deve-se corrigir o valor pelo IPCA e
fazer incidir juros de mora a taxa definida pelo Conselho Monetario Nacional e
divulgada pelo Banco Central do Brasil, tal como preconiza o art. 406, § 2°, do Cdédigo
Civil. Tendo em vista a sucumbéncia reciproca, maior da autora, esta deve arcar com
80% das custas e despesas processuais e a requerida com 20%. A requerida pagara
honorarios fixados em 10% do valor da condenagdo. E a autora pagara honorarios
fixados em 10% da diferenga atualizada entre o valor da restituicao pleiteada e o da
restituicdo deferida e do pedido de indenizagdo por danos morais. Na cobranca das
verbas sucumbenciais deve ser observada a gratuidade de justica deferida a autora (e-
STJ, fls. 307-311).

Irresignadas, ambas as partes apelaram, e o TJSP deu parcial provimento,
tdo somente, ao recurso da requerida, a fim de majorar o percentual de retengéo para
75% dos valores pagos (e-STJ, fls. 391-393).

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com base no art. 105, Ill, alineas
a e ¢, da CF, BAALBEK alegou, a par de divergéncia jurisprudencial, a violagdo dos
arts. 24, § 3° da Lei n. 5.764/1971, e 121 e 127 do CC, ao sustentar (1) a
inaplicabilidade das normas consumeristas aos contratos realizados com cooperativas
habitacionais; e (2) que é possivel o estabelecimento de prazo para a conclusdo do
empreendimento na forma de condi¢do resolutiva (antiguidade do cooperado, sorteio,
lista de maior pontuacao e quitagao do custo estimado).

(1) Da incidéncia do CDC

Sobre o tema, asseverou o Tribunal estadual que podem ser afastadas as
clausulas do pacto atinentes ao cooperativismo, ja4 que a natureza da relagdo é de
feicdo consumerista, nos termos do que preconiza a Sumula n. 602 desta Corte, do
seguinte teor:

O Cddigo de Defesa do Consumidor é aplicavel aos empreendimentos
habitacionais promovidos pelas sociedades cooperativas.
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Assim, concluiu o érgéo julgador que o acolhimento do pleito autoral deve ser
mantido, pois que a parte adquirente tem direito a desvinculagdo, com a resilicdo do
contrato e o retorno das partes ao estado anterior, com a devolugdo dos valores pagos,
sendo permitida a retencéo pela cooperativa de 25% desse total.

Em casos que tais, a restituicio deve ocorrer de forma imediata, em
consonancia com a Sumula n. 543 do STJ, que tem o seguinte teor:

Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda
de imoével submetido do Cédigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
quem deu causa ao desfazimento.

Esse entendimento estda em plena conformidade com a jurisprudéncia
pacifica desta Corte, consoante se infere dos seguintes julgados:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL; RESCISAO
CONTRATUAL, LUCROS CESSANTES, DANOS MORAIS E CDC
APLICAVEL A COOPERATIVA. INADMISSAO DO RECURSO
ESPECIAL POR OBICES SUMULARES. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO
RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
o recurso especial com fundamento nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ e n.
284 do STF.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual c/c
inexisténcia de débito, restituicdo de valores e reparagcdo de danos
materiais e morais, proposta em razao de atraso na entrega de imovel.
3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou a resciséo,
condenou a restituicdo integral em parcela tnica, com corre¢ao e juros,
e fixou honorarios advocaticios.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para condenar
solidariamente ao pagamento de lucros cessantes no periodo de mora
e danos morais, mantendo os demais pontos e majorando honorarios;
0s embargos de declaragao foram rejeitados.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discusséo: (i) saber se houve violagdo do
art. 1.022, Il, do CPC por omissdo quanto ao regime cooperativo,
assembleias e provas dos danos; (ij) saber se o art. 333, I, do CPC
exige prova especifica de locacdo para lucros cessantes; (iii) saber se,
a luz do art. 186 do CC, inexistiu ato ilicito e sdo indevidos danos
morais; (iv) saber se o art. 80, caput e paragrafo unico, da Lei n.
5.764/1971 impede a restituicdo imediata e integral sob o regime
cooperativo; e (v) saber se ha divergéncia jurisprudencial quanto a
presuncéo de lucros cessantes e ao dano moral pelo atraso.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. Ndo ha omisséo: o acorddo enfrentou adequadamente as questoes e
prestou jurisdicao, afastando violagédo ao art. 1.022 do CPC.

7. O atraso na entrega presume prejuizo pela privacdo do uso,
impondo lucros cessantes com base no valor locaticio, incidindo a
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Sumula n. 83 do STJU.

8. O dano moral é devido diante de atraso injustificado superior a dois
anos, e a revisdo do quantum encontra 6bice na Sumula n. 7 do STJ. 9.
Incide o CDC as cooperativas (Sumula n. 602/STJ), e a restituigao
imediata seque a Sumula n. 543 do STJ;

10. Os juros de mora, na responsabilidade contratual, fluem da citagéo.

11. O dissidio ndo se comprova e esta obstado pelas Sumulas n. 5, 7 e
83 do STJ;

IV. DISPOSITIVO E TESE

12. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: "1. Nao ha violagao ao art. 1.022 do CPC quando
o Tribunal enfrenta adequadamente as questbes suscitadas. 2. Incide a
Sumula n. 83 do STJ: a privacdo do uso pela mora na entrega do
imével presume prejuizo e autoriza lucros cessantes conforme o Tema
966/STJ. 3. Incide a Sumula n. 7 do STJ para afastar a revisao do valor
dos danos morais diante de atraso superior a dois anos. 4. Aplica-se o
CDC as cooperativas (Sumula n. 602 do STJ), e a restituicdo imediata
das parcelas pagas seqgue a Sumula n. 543 do STJ, sendo vedadas a
interpretacao de clausulas e o reexame de provas pelas Sumulas n. 5 e
7 do STJ. 5. Em responsabilidade contratual, os juros de mora incidem
desde a citagdo. 6. O dissidio jurisprudencial ndo se comprova e
encontra 6bice nas Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ."

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 1.025, 1.029 § 1, 333
1, 86§ 11, § 2; CC, arts. 186, 389; Lei n. 5.764/1971, art. 80 caput,
paragrafo unico.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7, 83, 543; STF,
Sumula n. 284; STJ, Agint no AREsp n. 1.843.196/RJ, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 20/9/2021; STJ, Agint no
REsp n. 1.898.750/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 15/3/2021; STJ, Agint nos EDcl no REsp n.
1.717.053/PR, relator Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma,
jJulgado em 23/11/2020; STJ, Agint no AREsp n. 1.419.022/SP, relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 6/10/2020;
STJ, EREsp n. 1.341.138/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Segunda Secéo, julgados em 9/5/2018; STJ, Agint no AREsp n.
941.250/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
19/3/2019; STJ, Agint no REsp n. 1.804.123/SP, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 9/9/2019; STJ, Agint no
AREsp n. 1.919.381/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 28/11/2022; STJ, Agint no REsp n. 1.987.981/SP,
relator Ministro Luis Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em
9/8/2022; STJ, Agint no REsp n. 2.013.385/MG, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 28/11/2022; STJ, Agint no REsp n.
1.879.977/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira
Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.232.064/SP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
4/12/2018;, STJ, Agint nos EDcl no AREsp n. 741.863/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 30/3/2020.

(AREsp n. 2.719.094/GO, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
Quarta Turma, j. em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026 — sem destaques no
original)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356 DO STF. COOPERATIVA HABITACIONAL.
CDC. APLICACAO. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. QUANTIA
PAGA. RESTITUICAO INTEGRAL E IMEDIATA. POSSIBILIDADE.
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DECISAO MANTIDA.

1. A simples indicagdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem
que o tema tenha sido enfrentado pelo acérddo recorrido, obsta o
conhecimento do recurso especial, por falta de prequestionamento.

2. As disposicoes do CDC sao aplicaveis aos empreendimentos
habitacionais promovidos por sociedades cooperativas.
Precedentes.

3. "Ndo ha falar em retencdo de valores de carater administrativo
na hipoétese de descumprimento contratual da cooperativa, ocasionado
pelo atraso na entrega do imovel antes negociado, sendo devida a
restituicdo integral e imediata dos valores ja pagos. Precedentes”
( Agint no AREsp 949.537/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/10/2016, DJe 16/11/2016).
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.034.624/SP, relator Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, j. em 20/6/2017, DJe de 28/6/2017 — sem
destaques no original)

Desse modo, uma vez verificada a conformidade do acérdao recorrido com a
jurisprudéncia do STJ, inafastavel a incidéncia da Sumula n. 83 do STJ, 6bice aplicavel
tanto aos recursos interpostos pela alinea a como pela alinea ¢ do permissivo
constitucional.

(2) Do resilicdo do contrato

Por sua vez, defendeu a ora insurgente a possibilidade da estipulagdo de
prazo para a conclusdo do empreendimento na forma de condigdo resolutiva
(antiguidade do cooperado, sorteio, lista de maior pontuagdo e quitagdo do custo
estimado).

Ocorre que a controvérsia nado foi analisada pela Corte local sob
esse enfoque, sem que fossem opostos embargos de declaracao, a fim de suscitar sua
discussao, ressentindo-se 0 recurso especial, no ponto, do indispensavel
prequestionamento. Incide, ao caso, 0 comando das Sumulas n. 282 e 356 do STF, por
analogia.

Confira-se, nesse sentido, o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
NULIDADE DE ALTERACAO SOCIETARIA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL E FALTA DE FUNDAMENTACAO NAO
EVIDENCIADAS. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DE
DISPOSITIVOS TIDOS POR VIOLADOS. SUMULAS N. 211/STJ, 282
E 356/STF. PRESCRICAO E DECADENCIA. NAO OCORRENCIA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Embora rejeitados os embargos de declaracdo, a matéria
controvertida foi devidamente enfrentada pelo colegiado de origem, que
sobre ela emitiu pronunciamento de forma fundamentada, com enfoque
suficiente a autorizar o conhecimento do recurso especial, ndo havendo
falar em negativa de prestagdo jurisdicional e deficiéncia de
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fundamentacao.

2. A jurisprudéncia consolidada neste Tribunal Superior firmou-se
no sentido de que a analise de tese no d&mbito do recurso especial
exige a prévia discussdo perante o Tribunal de origem, sob pena
de incidirem as Sumulas 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal,
bem como o enunciado da Sumula 211/STJ. Também nao é o caso
de se considerar a ocorréncia do prequestionamento ficto previsto
no art. 1.025 do CPC/2015.

3. Ndo ocorréncia da prescri¢cdo prevista no art. 206, § 3° VII, b, do CC/
2002, pois a lide ndo versa sobre balango referente ao exercicio em
que a violagdo tenha sido praticada ou reunido/assembleia geral que
deva tomar conhecimento, nem acerca das hipoteses de prazo
decadencial previstas no art. 178, Il, do CC/2002 (erro, dolo, fraude
contra credores, estado de perigo ou leséo).

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.356.168/BA, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. em 18/3/2024, DJe de 20/3/2024 — sem

destaques no original)

Nessas condigdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE
do recurso especial e, nessa extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacédo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
AREsp 3.149.206 / SP
Numero Registro: 2026/0003943-4 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10065423320238260609

Sesséo Virtual de 15/09/2026 a 22/09/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. JOSE ELAERES MARQUES TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : BAALBEK COOPERATIVA HABITACIONAL
ADVOGADOS : DENIS SARAK - SP252006

LEANDRO GONZALEZ DA SILVA - SP511221
AGRAVADO :VERALUCIA JESUS DA SILVA
ADVOGADO : FERNANDO DE OLIVEIRA FERNANDES - SP464636

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
15/09/2026 a 22/09/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |he negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Documento eletronico VDA60239745 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 22/09/2026 11:40:13
Codigo de Controle do Documento: 0Oad3db4d-a5df-4b0e-9148-a0ad8c66f096



Brasilia, 22 de setembro de 2026
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